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1 Einleitung 
Die Bedeutung des nachhaltigen Bauens nahm in den letzten Jahren immer mehr zu. 
Die Entwicklung ist jetzt schon so weit, dass einige der Menschen, die in eine 
Immobilie investieren möchten, sich für eine nachhaltig gebaute Immobilie 
entscheiden. Um einen sicheren Beweis für ein nachhaltig gebautes Objekt zu 
haben, wurden Zertifizierungsverfahren entwickelt und auch hier steigt die Nachfrage 
an zertifizierten Gebäuden deutlich.  
Aus diesen Gründen habe ich mich für mein Thema entschieden, welches folgendes 
Ziel hat: „Bewertung einer Nachhaltigkeitszertifizierung unter Berücksichtigung des 
Kerngeschäftes von Krieger + Schramm.“ 
Das Ziel dieser Arbeit soll sein, ein geeignetes Zertifizierungsverfahren für Krieger + 
Schramm auszuwählen. Um zu diesem Ziel zu gelangen, ist es erforderlich einige 
Schwerpunkte und Aspekte genau zu bewerten. Dazu gehören die 
Zertifizierungsverfahren. Mit diesen hat sich schon meine Studienarbeit beschäftigt 
und nun geht es um die Ermittlung einer geeigneten Zertifizierung für Krieger + 
Schramm auszuwählen.  
Die Bewertung einer Zertifizierung unter Beobachtung des Gebäudezyklus ist 
notwendig. Unter diesen Schwerpunkt fallen die Bewertung der Ökologie, der 
Ökonomie, sowie die Kostenbewertung. Außerdem muss eine bautechnische und 
bautechnologische Bewertung erfolgen. 
Anschließend werden die Vor- und Nachteile der Zertifizierung für Krieger + 
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2 Krieger + Schramm 
2.1 Vorstellung des Unternehmens  
Die Bauunternehmung KRIEGER + SCHRAMM GmbH & Co. KG wurde im Jahr 
1992 von den beiden Diplomingenieuren Matthias Krieger und Michael Schramm 
gegründet. Ende 2007 ist Michael Schramm aus dem Unternehmen ausgeschieden. 
Seit 2008 wird das Unternehmen von Matthias Krieger und den langjährigen 
Mitarbeitern Wolfgang Barthel und Tobias Funke geführt. Das Unternehmen 
beschäftigt ca. 70 Mitarbeiter. Zu den Geschäftsbereichen des Unternehmens 
gehören die Projektentwicklung, der Rohbau, das schlüsselfertige Bauen, die 
Sanierung und das Gesunde Wohnen.  
Der Hauptsitz des Unternehmens ist in Dingelstädt im Eichsfeld. Die 
Niederlassungen befinden sich in Kassel/Lohfelden und Frankfurt/Main. Mit einem 
derzeitigen Bauvolumen von etwa 20 Millionen Euro jährlich, gehört die 
Bauunternehmung zu einem Leistungsträger der Region. 
Die Krieger + Schramm GmbH & Co. KG ist nicht nur für ihre hervorragende 
Bauqualität und ihre zufriedenen Bauherren bekannt, sondern wurde in den 
vergangen Jahren auch mehrfach prämiert. So wurde die Firma Krieger + Schramm 
zum wiederholten Mal als Top-Job-Arbeitgeber ausgezeichnet, erhielt den 
Staatspreis für Qualität und den Großen Preis des Mittelstandes ("Wirtschafts-
Oskar"). Aber auch die baulichen Leistungen sind anerkannte Spitzenleistungen und 
TÜV-zertifiziert. Diese und weitere Auszeichnungen unterstreichen den baulichen 
und unternehmerischen Qualitätsanspruch. Die Firma Krieger + Schramm ist 
qualifiziert nach dem Qualitätsmanagementsystem der DIN EN ISO 9001:2008. 
2.2 Kerngeschäft  
Zum Kerngeschäft von der Firma Krieger + Schramm gehört die eigene 
Projektentwicklung mit dem späteren Verkauf. Zu den eigenen Projekten gehört 
hauptsachlich der Bau von schlüsselfertigen Einfamilienhäusern, Reihenhäusern, 
Doppelhaushälften und Mehrfamilienhäusern. Weiterhin gehört zu den 
Kerngeschäften der Rohbau von Wohn- und Gewerbeimmobilen. 
2.3 Geschäftsbereiche  
Zu den Dienstleistungen von der Firma Krieger + Schramm gehören 5 
Geschäftsbereiche, Projektentwicklung, Rohbau, Schlüsselfertiges Bauen, Sanierung 
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und Gesundes Wohnen. Gesundes Wohnen ist der jüngster Geschäftsbereich und 
hilft nachhaltiges und gesundes Bauen voranzutreiben. 
2.3.1 Projektentwicklung 
Die Arbeit in der Projektentwicklungsabteilung setzt schon weit vor der eigentlichen 
Planung eines Bauvorhabens ein. Zur Projektentwicklung gehören die 
Grundstücksuche, die Klärung baurechtlicher Aspekte, sowie Verhandlungen mit den 
notwendigen Entscheidungsträgern in Politik, Verwaltung und Wirtschaft. 
Die Firma Krieger + Schramm ist außerdem erfolgreich als Bauträger tätig mit der 
Genehmigung gemäß § 34c GewO.  
2.3.2 Rohbau 
Die Rohbauabteilung ist mit gut ausgebildeten gewerblichen Facharbeitern, Polieren 
und Diplomingenieuren von der Kalkulation über die Arbeitsvorbereitung bis hin zur 
Fachbauleitung in der Lage, Rohbauleistungen aller Art auszuführen. In der 
Rohbauabteilung sind die Haupttätigkeitsfelder der Bau von Einfamilienhäusern, 
Doppelhäusern, Mehrfamilien- und Reihenhäusern, außerdem Gewerbe- und 
Industriebauten, Nahversorgungsmärkte, Wohn- und Geschäftshäuser, sowie Wohn- 
und Anbauten. In enger Zusammenarbeit mit Architekten, Ingenieurbüros und 
privaten Bauherren beteiligt sich die Firma privaten und öffentlichen 
Ausschreibungen. 
2.3.3 Schlüsselfertiges Bauen 
In dem Geschäftsbereich Schlüsselfertiges Bauen werden die Bauvorhaben von der 
Planung bis hin zur Bezugsfertigkeit verwirklicht. Hier erfolgt die Umsetzung der 
Wünsche der Bauherren mit Hilfe der Architekten und Ingenieure. Diese Objekte 
werden zu einem Pauschalpreis angeboten. 
2.3.4 Sanierung 
Die Sanierung dient zur baulichen und technischen Wiederherstellung des 
Gebäudes, sowie der Modernisierung von Gebäuden. Es werden die Mängel des 
Gebäudes beseitigt und der Lebensstandart erhöht. Außerdem gehören in diesen 
Geschäftsbereich die Begutachtung von Bauschäden und die Ermittlung deren 
Ursachen, sowie die Beseitigung der Schadensursache und aufgetretener Schäden. 
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2.3.5 Gesundes Wohnen 
Gesundes Wohnen ist der neuste und jüngste Geschäftsbereich der Firma Krieger + 
Schramm. Er ermöglicht es, die Bedürfnisse des Bauherrn an den Bau anzupassen, 
um später eine besonders gute Wohnqualität zu garantieren. In dieser Abteilung ist 
es von großer Bedeutung, nur schadstoffgeprüfte Baustoffe zu verwenden, denn es 
soll ein schadstoff- und strahlungsgeprüftes Wohnumfeld geschaffen werden. 
Weitere Schwerpunkte sind die Vermeidung von Schimmelpilzen, Elektrosmog und 
Hausstaub/Feinstaub, sowie die deutliche Verringerung von chemischen und 
organischen Emissionen.  
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3  Zertifizierungsverfahren 
3.1 Ziele/Zweck  
Die Zertifizierungsverfahren helfen die Nachhaltigkeit im Bauwesen voran zu treiben. 
Durch die Zertifikate erlangt man einen Beweis dafür, dass das Gebäude nachhaltig 
gebaut wurde. Dadurch wird der Wert der Immobilie noch einmal gesteigert und es 
lässt sich besser vermarkten. Zudem tragen die Zertifizierungsverfahren einen 
großen Teil zum Umweltschutz bei. Dem Menschen gibt eine nachhaltige Immobilie 
mehr Wohlfühlatmosphäre und ein gesünderes Zuhause. 
3.2 Arten  
Weltweit gibt es unterschiedlichste Zertifizierungsverfahren, wobei viele Länder ihr 
eigenes Zertifizierungsverfahren entwickelt haben. Aus den USA stammt die LEED-
Zertifizierung, aus Großbritannien BREEAM. Die Schweiz hat das MINERGIE, aus 
Frankreich kommt die HGE-Zertifizierung und aus Deutschland das DGNB. In 
Deutschland werden hauptsächlich LEED, BREEAM und DGNB angewendet.  
 
Abbildung 1: Übersichtskarte Zertifizierungssysteme 
(http://weiterbildung.hslu.ch/download/referat-7_regina-hardziewski-li7096e-si3812e.pdf) 
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3.3 Erläuterung der Wichtigsten  
In den nächsten drei Punkten erläutere ich noch einmal kurz die drei für Deutschland 
wichtigsten Zertifizierungen. Diese sind DGNB, BREEAM und LEED. 
3.3.1 DGNB-Zertifizierung 
Das DGNB-Verfahren ist das Deutsche und das neuste der vorgestellten 
Zertifizierungssysteme. Die DGNB ist die Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges 
Bauen und hat das gleichnamige Zertifikat entwickelt. Seit dem Jahr 2009 vergibt die 
DGNB mit diesem Zertifikat ein Gütesiegel für nachhaltiges Bauen. Bei dem DGNB 
gibt es ein Vorzertifikat und ein Zertifikat. Es besteht die Möglichkeit, dass ein 
Gebäude schon vor der Ausführung ein Vorzertifikat bekommt. Bereits in der 
Planungsphase kann mit dem Vorzertifikat definiert werden, ob das Gebäude eine 
Gold-, Silber- oder Bronze-Zertifizierung erhalten soll. Das bietet den Vorteil, dass 
sich ein gut vorzertifiziertes Gebäude sich wesentlich besser und schon vor der 
Fertigstellung vermarkten lässt. Das endgültige DGNB-Zertifikat erhält man erst nach 
der Planungs- und Ausführungsphase. Dieses Zertifizierungsverfahren wird 
unterstützt von dem BMVBS, dem Bundesministerium für Verkehr, Bau- und 
Stadtentwicklung. Die Deutsche Gesellschaft für nachhaltiges Bauen setzt sich zum 
Großteil aus Architekten und Ingenieuren zusammen. Darüber hinaus beteiligen sich 
Bauunternehmer, Projektsteuerer, Bauherren und Investoren, Berater, Prüfinstitute, 
die öffentliche Hand und Nicht-Regierungs-Organisationen, Betreiber, 
Gebäudemanagement, Versorger und Entsorgungsunternehmen.1  
Zertifizieren lassen sich Neubauten von Büro- und Verwaltungsgebäuden, 
Handelsbauten, Industriebauten, Bildungsbauten, Wohngebäuden, Hotelgebäuden 
und gemischten Stadtquartiere. Weitere Gebäudetypen sollen in den nächsten 
Jahren dazukommen. Das DGNB-Zertifikat unterteilt sich in 6 Themenfelder mit 
insgesamt 60 Kriterien. Zu den Themenfeldern zählen die ökologische Qualität, die 
ökonomische Qualität, die soziokulturelle funktionale Qualität, die technische 
Qualität, die Prozessqualität und die Standortbewertung. Beim DGNB gibt es nur 3 
Zertifikatsstufen, wobei man mit 50% die Qualitätsstufe Bronze erreicht, mit 65% 
Silber und mit 80% Gold. 
                                                           
1 Vgl. online: http://www.eor.de/ 
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BREEAM bedeutet "Building Research Establishment Environmental Assessment 
Method". Dieses Zertifizierungssystem stammt von der BRE, einer Forschungs- und 
Beratungsorganisation aus Großbritannien. Früher war die BRE ein Teil der 
britischen Regierung, wurde aber dann zu einem privaten unabhängigen 
Unternehmen. Nun hilft der BRE der Regierung mit diesem Gütesiegel und mit der 
Beratung zur Nachhaltigkeit von Gebäuden. Zu deren Kerntätigkeiten zählen die 
Beratung, Forschung, Zertifizierung und Leistungsprüfung, Innovation, Nachhaltigkeit 
und Schulung. Das BREEAM-Zertifikat wurde 1990 in Großbritannien eingeführt. 
Schon 1998 wurden alle Systeme weitgehend überarbeitet und erweitert. Seit 2002 
werden alle Systeme jährlich auf den aktuellen Stand gebracht. Erst seit 2009 gibt es 
das BREEAM-Zertifikat auch in Europa und in der Golfregion. Das BREEAM-System 
soll auch in den nächsten Jahren weiterentwickelt werden und anschließend als 
neues Modell BRE-Global auf den Markt kommen.2  
                                                           
2Vgl. online: http://www.vgie.de/ 
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Es ist ein freiwilliges Bewertungssystem für Gebäude, dessen Standard höher als die 
gesetzliche Anforderung ist. Bislang ist es das führende und am weitesten 
verbreitetste Zertifizierungsverfahren. Dieses Zertifizierungssystem legt einen neuen 
Standard für nachhaltiges Design durch die Beschreibung und Bewertung aller 
Umwelteinflüsse eines Gebäudes fest. Bei diesem Zertifikat werden die Phasen der 
Entwurfsplanung, der Bauausführung und der späteren Nutzung berücksichtigt. Es 
können mit BREEAM viele verschiedene Gebäudetypen bewertet werden. Dazu 
gehören Neubauten, größere Umbauten und Sanierungen, Anbauten an 
bestehenden Gebäuden und der Innenausbau bestehender Gebäude. Da dieses 
Zertifizierungssystem nicht nur in Großbritannien sondern weltweit gilt, gibt es das 
"BREEAM International". Deswegen gibt es bei dieser Zertifizierung 3 Varianten, das 
regionale Bewertungssystem, ein auf die Projektbedürfnisse zugeschnittenes 
Bewertungssystem und das länderspezifische System. Der Schwerpunkt dieses 
Zertifizierungssystems liegt auf dem ökologischen Aspekten. BREEAM zertifiziert die 
Gebäude in Pass, Good, Very Good und Excellent. Es können maximal 100 Punkte 
erreicht werden. Dabei bekommt man Pass ab 36 %, Good ab 48 %, Very Good ab 
58 % und Excellent ab 70 %. Bei BREEAM werden 9 Kategorien bewertet. Durch ein 
Punktesystem sind die einzelnen Kriterien mehr oder weniger wichtig ausgelegt. 
Dabei gibt es auch freiwillige und zwingend zu erfüllende Kriterien. Die Punkte 
werden für Energie, Verkehr, Umweltauswirkung, verwendete Materialien, Wasser, 
Gesundheit, Wohlfühlen und Management vergeben.3 
3.3.3 LEED-Zertifizierung 
Ein weiteres bekanntes Zertifizierungssystem ist das LEED aus den USA. LEED 
bedeutet "Leadership in Energy & Environmental Design". Es wurde auf der Basis 
des im Abschnitt 3.3.2 erwähnten BREEAM-Zertifikats entwickelt. Das US Green 
Building Council entwickelte dieses Zertifizierungsverfahren 1993. 6% der in den 
USA neugebauten Objekte sind bereits LEED zertifiziert. Es ist eins der führenden 
Zertifikate für ökologische und energieeffiziente Gebäude. In dem LEED-Zertifikat 
werden alle Umwelteinflüsse auf neugebaute Gebäude beachtet. Bis zum Jahr 2004 
konnten mit dem LEED-Zertifikat nur neugebaute Gebäude zertifiziert werden. Erst 
danach kamen auch Bestandsgebäude und der gewerbliche Ausbau, ab 2006 dann 
auch Rohbaumaßnahmen und ab 2007 Eigenheime und Schulen hinzu. Momentan 
ist die USGBC dabei, auch die Liegenschaftsentwicklung, den Einzelhandel und das 
                                                           
3 Vgl. online: http://www.eor.de/ 
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Gesundheitswesen einzuführen. Doch der Schwerpunkt liegt mit über 50 % nach wie 
vor im Neubau.4  
Bei dieser Zertifizierung gibt es insgesamt 6 Bewertungskategorien. LEED ist bei 
seinen Kriterien nicht so detailliert strukturiert wie BREEAM, aber seine Kategorien 
sind, wie bei BREEAM auch, unterschiedlich gewichtet. Dazu gehören nachhaltige 
Standorte, Wasserverbrauch, Energie und Atmosphäre, Materialien und Ressourcen, 
Wohnqualität und Innovation im Design. Bei LEED gibt es 4 Bewertungsstufen und 
zwar wird bewertet in Certified ab 40 %, in Silver ab 50 %, in Gold ab 60 % und 
Platin ab 80 %. Die Zertifizierung erfolgt durch einen LEED Accredited Professional. 
 
                                                           
4 Vgl. online: http://www.ebert-ingenieure.de/ 
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4 Auswahl eines Zertifizierungsverfahrens für Krieg er + Schramm  
Alle drei Zertifizierungsverfahren verfügen über Vor- und Nachteile. Nur ein 
Zertifizierungsverfahren soll für die Firma Krieger + Schramm näher betrachtet, 
untersucht und für eine Einführung vorgeschlagen werden. Für die Firma Krieger + 
Schramm fallen durch den Bau von Wohngebäuden die DGNB-Zertifizierung und die 
BREEAM-Zertifizierung in die nähere Auswahl. Hierbei wurde sich für die DGNB-
Zertifizierung entschieden, da sie deutlich mehr Vorteile aufzeigen kann als die 
BREEAM-Zertifizierung. Diese Entscheidung begründet sich dadurch, dass das 
DGNB das neuste Zertifikat ist. So ist es auf den aktuellsten Stand und basiert auf 
den schon lange erprobten Grundlagen der Zertifizierung BREEAM und LEED. Es 
verfügt außerdem über die strengsten Anforderungen sowie die meisten und 
genausten Bewertungskriterien. Das DGNB-Zertifikat hat innerhalb von kürzester Zeit 
enorm an Popularität gewonnen und einen steigenden Wert erlangt. Sogar große 
Investoren aus den USA sind vom DGNB überzeugt und bereit in Gebäude mit der 
deutschen DGNB-Zertifizierung zu investieren. 
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5 Zertifizierung und Gebäudezyklus 
5.1 Gebäudezyklus  
Der Zyklus eines Gebäudes erstreckt sich von der Projektentwicklung bis hin zum 
Abriss und der Entsorgung des Gebäudes. Das DGNB-Zertifikat orientiert sich sehr 
an dem Lebenszyklus des Gebäudes. 
5.2 Ökologische Bewertung  
Das Gütesiegel für nachhaltiges Bauen leistet einen aktiven Beitrag zum schonenden 
Umgang mit der Umwelt. Es ist schon sehr anspruchsvoll in der Planung der 
Gebäude und überwacht ebenso den Bau. Das DGNB bewertet die Ökologie mit 
Hilfe einer Ökobilanz. Außerdem werden die Wirkungen auf die globale und lokale 
Umwelt bewertet. Einen weiteren wichtigen Teil bilden die 
Ressourceninanspruchnahme und das Abfallaufkommen. 
5.2.1 Kriterien des DGNB 
5.2.1.1 Ökobilanz 
In der Ökobilanz wird der Primärenergiebedarf errechnet. Dazu  zählen alle 
Berechnungen nach EnEV mit allen Angaben zum Energiebedarf. Mit einberechnet 
wird jeweils ein fixer Anteil für Herstellung, Instandhaltung und Rückbau sowie 
Entsorgung. Zudem kommt noch ein variabler Anteil des nach DIN 18599 ermittelten 
Strom- und Wärmebedarfs hinzu. 
In die Ökobilanz fällt unter anderem das Treibhauspotenzial. Das Treibhauspotenzial 
wird nach DIN 18599 berechnet.  
Außerdem fällt in die Ökobilanz noch das Ozonschichtpotenzial. Bei diesem gelten 
dieselben Berechnungsregeln wie bei dem Treibhauspotenzial.  
Das Ozonbildungspotenzial wird auch in der Ökobilanz berechnet. Dazu muss ein 
Referenzwert ermittelt werden.  
Ein weiteres Kriterium der Ökobilanz ist das Versauerungspotenzial. Bewertet wird 
hier die Emissionen von SO2-Äquivalenten für die Konstruktion und den Betrieb des 
Gebäudes im Lebenszyklus. 
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Das fünfte und letzte Bewertungskriterium der Ökobilanz ist das 
Überdüngungspotenzial. Dieses Kriterium enthält die Optimierung der PO4-
Äquivalenten Emissionen für die Konstruktion und den Betrieb des Gebäudes.5  
5.2.1.2 Wirkungen auf die globale und lokale Umwelt  
Hier werden zuerst die Risiken für die lokale Umwelt betrachtet. Es sind 
verschiedene Qualitätsstufen zu bewerten, welche aufeinander aufbauen. Insgesamt 
sind es 4 Qualitätsstufen. Stufe 1 ist der Grenzwert. Bei ihr bekommt man nur einen 
von insgesamt 10 Bewertungspunkten. Bei der zweiten Stufe, dem Referenzwert, 
bekommt man 5 Bewertungspunkte  und bei Stufe 3, dem Teilziel, 7,5 
Bewertungspunkte. Die volle Punktzahl von 10 Bewertungspunkten erhält man nur 
mit der Stufe 4, dem Zielwert.  
Als Nächstes ist die nachhaltige Ressourcenverwendung und Holz von Bedeutung. 
Auch hier wird über Qualitätsstufen bewertet. Allerdings gibt es nur 3 Qualitätsstufen. 
In der Qualitätsstufe 1 geht es um die Planung und die Ausschreibungsunterlagen. 
Es dürfen hier keine tropischen, subtropischen oder borealen Hölzer verwendet 
werden. Darauf muss in den Ausschreibungsunterlagen hingewiesen werden. Die 
Qualitätsstufe 2 legt fest, dass mindestens 50 % der verbauten Holzprodukte aus 
nachhaltiger Forstwirtschaft stammen müssen. Das heißt, sie müssen mit dem FSC-
Zertifikat, dem COC-Zertifikat oder dem PEFC-Zertifikat zertifiziert sein. Bei dem 
Kriterium der Ressourcenverwendung ist eine ordentliche Dokumentation sehr 
wichtig. Man braucht die Nachweise für die zertifizierten Holzprodukte, sowie den 
rechnerischen Nachweis, wie viel Prozent von den zertifizierten Holzprodukten 
eingebaut wurden. Diese Nachweise sind für alle Holzprodukte zu erbringen, welche 
in der Bauphase verwendet werden, wie zum Beispiel Schalungen, Produkte zur 
Baustelleneinrichtung und Sicherung, Türen, Bodenbelege oder Wandvertäfelungen. 
Auch hier erfolgt die Bewertung über ein Punktesystem mit maximal 10 
Bewertungspunkten. Ab einem Punkt bekommt man die Qualitätsstufe 1, bei 5-9 
Punkten erhält man die zweite Qualitätsstufe und ab 10 Punkten dann die 
Qualitätsstufe 3.  
Ein Weiteres zu beachtendes Kriterium bei der Wirkung auf die lokale und globale 
Umwelt ist das Mikroklima. Auch bei diesem Kriterium ist die Dokumentation der 
verschiedenen Aspekte sehr wichtig. Dazu gehört die Dokumentation der Dach- und 
Fassadenmaterialien, sowie der Albedo, welches ein Maß des 
Rückstrahlungsvermögens von Oberflächen und des Transmissionsvermögens bei 
                                                           
5 Vgl. DGNB Handbuch, Version 2009, Teil 3 Kriterium 01-05  
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der Verglasung und die Wärmeleitfähigkeit der Bauteile ist. Außerdem gehört dazu 
eine Dokumentation anhand einer Klimafunktionskarte. Dazu kommt noch eine 
thermische Bewertung. Bei dieser zählen unter anderem die Solarstrahlung, 
Lufttemperatur, Feuchte und Wind. Hierzu gibt es eine Bewertungstabelle, in der das 
thermische Empfinden und die zugehörigen Belastungsstufen klar gegliedert sind. 
Die Bewertung des Mikroklimas erfolgt in 5 Qualitätsstufen. Um die erste 
Qualitätsstufe zu erreichen, müssen mindestens die Albedo, das 
Transmissionsvermögen und die Wärmeleitfähigkeit der Dach- und Bodenmaterialien 
dokumentiert werden. Außerdem sind die unversiegelten und bepflanzten Flächen in 
Auflistungen und Plänen zu dokumentieren. Bei der zweiten Qualitätsstufe kommen 
die Informationen über die Umgebung des Gebäudes hinzu. Dazu gehören die 
umliegenden Gebäudemassen, die Straßenbreite und die Höhen und Ausrichtung 
der umliegenden Gebäude, welche mit Fotos und Lageplänen dokumentiert werden. 
Um die Qualitätsstufe 3 zu erreichen, benötigt man den thermischen Index, welcher 
mit Hilfe einer Mikroklimasimulation zu erhalten ist. Ergibt diese Simulation eine 
schwache thermische Belastung, erhält man automatisch die Qualitätsstufe 4. Für 
die Beste Qualitätsstufe, die Qualitätsstufe 5, darf keine thermophysiologischen 
Belastung vorliegen. In diesem Bewertungskriterium müssen alle zu 
berücksichtigenden Dach- und Grundstücksflächen dokumentiert werden. Es muss 
eine Liste aufgestellt werden, in der alle der verwendeten Baumaterialien aufgelistet 
sind. Außerdem erfolgt eine Dokumentation der Umgebung und der unversiegelten 
und bepflanzten Flächen.6 
5.2.1.3 Ressourceninanspruchnahme und Abfallaufkomm en 
In dieser Kategorie betrachten wir zuerst den nicht erneuerbaren Energiebedarf. 
Dieser wird für den gesamten Lebenszyklus des Gebäudes betrachtet. Das beginnt 
mit der Herstellung, geht über die Nutzung und endet mit dem Rückbau des 
Gebäudes. Deswegen gibt es auch 3 Rechenverfahren. 
A. Rechenverfahren Herstellung 
B. Rechenverfahren Nutzungszenario 
C. Rechenverfahren End-of-Life-Szenario 
Das Rechenverfahren Herstellung unterteilt sich in ein vereinfachtes 
Rechenverfahren Herstellung und in ein vollständiges Rechenverfahren Herstellung. 
                                                           
6 Vgl. DGNB Handbuch, Version 2009, Teil 3 Kriterium 06-09  
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Der nächste Schwerpunkt in dieser Kategorie ist der Gesamtenergiebedarf und der 
Anteil an erneuerbaren Energien. Auch dieser wird für den gesamten Lebenszyklus 
des Gebäudes errechnet und unterteilt sich in dieselben Rechenverfahren.  
Ein weiterer wichtiger Punkt für die Ressourceninanspruchnahme und das 
Abfallaufkommen ist der Trinkwasserbedarf und das Abwasseraufkommen. Hierzu 
muss der so genannte Wassergebrauchskennwert errechnet werden. Dieser wird 
ermittelt, indem man den Trinkwasserbedarf und das Abfallaufkommen addiert. In 
dieser Berechnung gibt es einige relevante Aspekte. Dabei wird einmal der 
Trinkwasserbedarf durch das Benutzen von Waschbecken, Toiletten, Duschen, etc. 
mit beachtet. Außer Acht gelassen werden Geschirrspülmaschinen und 
Waschmaschinen. Des Weiteren muss in der Nutzungsphase auch der 
Trinkwasserbedarf mit einbezogen werden, der für die Reinigung des Gebäudes 
benutzt wird. Zur Pflanzenbewässerung soll so weit wie möglich das Regenwasser 
genutzt werden, so dass das nicht mit in die Berechnung einbezogen werden muss. 
Zudem soll das Regenwasser wenn möglich auf dem Grundstück versickern und 
nicht in die Kanalisation geführt werden, um einen natürlichen Wasserkreislauf zu 
erschaffen. Dokumentiert werden muss eine nachvollziehbare Rechnung für den 
Wassergebrauchskennwert (WKW), sowie ein dazugehöriger Steckbrief. Die 
Bewertungspunkte von 1 bis 10 werden dann je nach Berechnungswert vergeben. 
Das letzte Kriterium in dieser Kategorie ist die Flächeninanspruchnahme. Das ist 
eine Bewertung des Grundstücks anhand von verschiedenen Qualitätsstufen. Dazu 
ist wichtig zu wissen, wofür das Grundstück vorher genutzt wurde. Entsprechende 
Auskünfte erhält man vom Grundbuchamt. Mit den Gutachten vom Grundbuchamt 
besteht die Möglichkeit, eine Vorbelastung festzustellten. Die zukünftige Nutzung des 
Grundstücks ist zu erläutern. Somit fließt auch der Umfang der Nutzungsänderung 
für das Grundstück mit in die Bewertung ein. Es sind also folgende Unterlagen 
einzureichen, die Vornutzung des Grundstücks, sowie die Vorbelastung des 
Grundstücks und die Ausgleichsmaßnahmen. Auch hier gibt es wieder das 
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5.3 Ökonomische Bewertung  
5.3.1 Kriterien des DGNB 
5.3.1.1 Lebenszykluskosten 
Zur Ökonomischen Qualität gehören die gebäudebezogenen Kosten im 
Lebenszyklus. Das sind alle entstehenden Kosten über die gesamte Lebensdauer 
des Gebäudes, von der Projektentwicklung bis zum Rückbau. Dazu werden die 
Kosten für mehrere Betrachtungszeiträume, wie 30, 50, 80 oder 100 Jahre ermittelt 
und dokumentiert. Für die Berechnung sind ausgewählte Herstellungskosten, 
ausgewählte Nutzungskosten und ausgewählte Rückbau- und Entsorgungskosten 
einzubeziehen. Im Anhang 1 ist eine übersichtliche Tabelle, in der die 
Lebenszykluskostengruppen aufgeführt sind, enthalten. 8  
5.3.1.2 Wertentwicklung 
Ein weiterer Punkt für die ökonomische Bewertung ist die Drittverwendungsfähigkeit. 
Bei diesem Kriterium wird überprüft, wie gut die Flächeneffizienz des Gebäudes ist 
und ob es umnutzungsfähig ist. Diese Bewertung erfolgt durch Checklisten mit 
Punktevergabe.9 
5.3.2 Kostenbewertung 
Bei der Kostenbewertung ist es nun vor allem wichtig zu erfahren, welche Kosten bei 
einer DGNB-Zertifizierung dem Bauunternehmen entstehen und ob diese bei der 
Vermarktung Gewinn bringen. Über die Kosten einer DGNB-Zertifizierung wird oft 
diskutiert und sehr unterschiedliche Meinungen werden vertreten. 
Die Kosten einer Zertifizierung lassen dich in drei feste Kostengruppen und eine 
optionale Kostengruppe teilen. Zur ersten Kostengruppe gehören die 
Zertifizierungsgebühren der DGNB und zur zweiten Kostengruppe die eigene 
Arbeitszeit zur Dokumentation nach dem eigenen Ermessen des Auditors. Die dritte 
Kostengruppe beinhaltet das Erstellen zusätzlicher Nachweise, wie zum Beispiel die 
Lebenszykluskostenanalyse und die optionale vierte Kostengruppe die Mehrkosten in 
der Ausführung durch die Auswahl nachhaltiger, qualitativ hochwertiger 
Baumaterialen. Diese vierte Kostengruppe kann sehr unterschiedlich ausfallen. Die 
                                                           
8 Vgl. DGNB Handbuch, Version 2009, Teil 3 Kriterium 16 
9 Vgl. DGNB Handbuch, Version 2009, Teil 3 Kriterium 17 
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Auswirkungen der Mehrkosten sind im folgenden Bild für DGNB, BREEAM und 
LEED aufgeführt.10 
 




Auf der Internetseite der DGNB kann man sich eine aktuelle Kostentabelle 
runterladen, welche nochmal im Anhang, als Anhang 2 aufgeführt ist. In dieser 
Tabelle sind die Kosten für die einzelnen Gebäudetypen aufgeführt. Zudem fällt 
einem bei Betrachtung der Kostentabellen sofort auf, dass es unterschiedliche 
Kosten für DGNB Mitglieder und für Nicht-DGNB Mitglieder gibt. Schauen wir uns 
zum Beispiel die Zertifizierungsgebühren für neugebaute Wohngebäude an. Die 
ersten Kosten entstehen bei der Prüfung der Unterlagen. Hier werden bei bis zu 10 
Kriterien, welche vom Auditor zu prüfen sind, 2000 Euro berechnet. Für jedes weitere 
Kriterium fallen zudem noch 500 Euro an. Diese Kosten sind für DGNB Mitglieder 
und Nicht-Mitglieder gleich. Hinzu kommen die eigentlichen Kosten für das DGNB-
                                                           
10 Vgl. online: http://www.dgnb.de/ 
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Vorzertifikat und für das DGNB-Zertifikat, welche in der nachfolgenden Tabelle 
aufgeführt sind.11 
 
Tabelle 1: Zertifizierungsgebühren für Neubau Wohngebäude 
(http://www.dgnb.de/fileadmin/downloads/DGNB_Uebersicht_Zertifizierungsgebuehren_Mai2011_de.pdf) 
 
In dieser Tabelle sieht man deutlich den Unterschied zwischen Mitglied und Nicht-
Mitglied. Ist man kein DGNB Mitglied, zahlt man für das Vorzertifikat 1000 Euro mehr 
und für das Zertifikat sogar 2000 bis 5000 Euro mehr. Der Mitgliedsbeitrag für die 
DGNB-Mitgliedschaft kann je nach Größe des Unternehmens im Jahr zwischen 500 
bis 5000 Euro betragen. Zudem ist in der Tabelle noch zu sehen, dass die 
Zertifizierungskosten von der Größe des Projektes abhängig sind. Dazu kommen die 
Honorarkosten für die Auditorenleistungen. Diese sind sehr stark von der Größe des 
Projektes abhängig. 
Das Architekturportal Detail.de berichtet zum DGNB und sagt zu dem Thema Kosten 
der DGNB-Zertifizierung, dass man bei den Planungskosten mit ca. 5 % Zusatz 
rechnen müsste und bei dem Bau des Gebäudes mit etwa 0 bis 8 % Mehrkosten. Es 
ist jedoch eine Energieeinsparung von 20 % pro Jahr zu erwarten, sodass sich die 
gesamten Baukosten nach etwa 30 Jahren aufheben.12  
Um zu erkennen ob ein Projekt wirtschaftlich für eine Zertifizierung ist, soll ein 
Kriteriensteckbrief eingeführt werden, welcher nach der Ampeltechnik aufgebaut ist. 
Durch diesen Steckbrief werden die Mehrkosten aufgezeigt, die anfallen würden um 
die geforderten Kriterien zu erfüllen. Dabei bedeutet "grün" in der Regel 
kostenneutral, "gelb" bedeutet geringe Mehrkosten, "orange" zeigt schon die ersten 
unwirtschaftlichen Kriterien und bedeutet Vorsicht Mehrkosten und "rot" bedeutet 
ganz klar unwirtschaftlich.10 
                                                           
11 Vgl. online: http://www.dgnb.de/ 
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5.4 Bautechnische und Bautechnologische Bewertung  
5.4.1 Soziokulturelle und funktionale Kriterien des  DGNB 
5.4.1.1 Gesundheit, Behaglichkeit und Nutzerzufried enheit 
Natürlich gehört zur Gesundheit und Behaglichkeit der thermische Komfort im 
Sommer und im Winter. Diese zwei Kriterien sind sich zwar sehr ähnlich, werden 
aber nach DGNB getrennt bewertet. Die Bewertung erfolgt durch Checklisten, welche 
die operative Temperatur, die Zugluft, die Strahlungstemperaturasymmetrie und die 
Fußbodentemperatur, die relative Luftfeucht und den vertikalen Temperaturgradient 
für die Bewertung beinhalten. Die operative Temperatur ist die Raumtemperatur, 
welche aus der Lufttemperatur und der Umschließungsflächentemperatur ermittelt 
wird. Für dieses Kriterium gelten die Nachweise der DIN 15251 und der DIN 12831, 
für die Bewertung des Sommers außerdem noch der Wärmeschutznachweis aus der 
DIN 4108-2. Für den Sommer und den Winter gibt es unterschiedliche 
Bewertungstabellen mit je bis zu 70 zu vergebenden Punkten. Für die Zugluft gilt für 
den Sommer sowie für den Winter dieselbe Bewertungstabelle. Man kann entweder 
0 Punkte oder 10 Punkte erhalten. Um 10 Punkte zu bekommen, muss man die 
Kategorie B nach der DIN EN ISO 7730 einhalten. Für die 
Strahlungstemperaturasymmetrie und die Fußbodentemperatur sind zwei 
verschiedene Nachweise für Sommer und Winter erforderlich. Hier gilt wieder bei 
Nachweis eingehalten 10 Punkte und bei nicht eingehalten 0 Punkte. Bei den 
Nachweisen werden das Temperaturverhalten einzelner Bauteile, wie Wände, 
Decken oder Glasflächen für Sommer und Winter untersucht. Bezüglich der relativen 
Luftfeuchte bedarf es des Nachweises, dass die normalen Werte im Sommer und im 
Winter eingehalten werden. Bei dem vertikalen Temperaturgradient erfolgt die 
Bewertung wieder durch Checklisten. Hier wird der Lufttemperaturunterschied 
zwischen Kopf und Fuß gemessen. Dazu müssen auch die Anordnung von Heiz- und 
Lüftungsanlagen geprüft werden. Nach der Auswertung der Checkliste wird eine 
Punktzahl von 0 bis 10 vergeben. 
Ein weiteres Kriterium im Bereich der Gesundheit, Behaglichkeit und 
Nutzerzufriedenheit ist die Innenraumhygiene. Für die Innenraumhygiene gibt es eine 
umfangreiche Checkliste. Diese beinhaltet die Punkte: 
 Innenraumhygiene – flüchtige organische Stoffe (VOC)  
In diesem Kriterium wird die TVOC-Konzentration nach DIN EN ISO 16000-6 
und DIN ISO 16000-3 bestimmt. Dieser Konzentrationsgehalt wird 
ausgewertet und eine entsprechende Punktzahl vergeben. 
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 empfundene Luftqualität 
 mikrobiologische Situation 
 personenbezogene Lüftungsrate 
Die personenbezogene Lüftungsrate wird definiert nach der DIN 15251.  
Desweiteren gehört zur Gesundheit, Behaglichkeit und Nutzerzufriedenheit der 
akustische Komfort. Dessen Bewertung ist stark von der Raumnutzung abhängig. 
Für die Bewertung gibt es zwei Varianten. Einmal in dem man die 
Flächenverhältnisse betrachtet oder man geht über die Raumnutzung, wo das DGNB 
entscheidende Bewertungsfaktoren festgelegt hat. Bei der Bewertung gibt es wieder 
Checklistenpunkte, durch welche die Bewertungspunkte aus einer Tabelle abgelesen 
werden können.  
Ein weiterer wichtiger Punkt ist der visuelle Komfort. Auch hier erfolgt die Bewertung 
über eine Checkliste. Entscheidende Schwerpunkte sind: 
 Tageslichtverfügbarkeit Gesamtgebäude 
Bewertet wird der Tageslichtquotient für das gesamte Gebäude. Dieser 
Quotient legt fest, wie gut die Versorgung mit Tageslicht im Gebäude ist. Für 
eine gute Versorgung stehen geringe Raumtiefen, ausreichende 
Öffnungsgrößen, sinnvoll ausgerichtete Öffnungen sowie ein verstellbarer 
Sonnenschutz. Ebenso tragen helle Oberflächen zu einer besseren 
Lichtverteilung bei. Bewertet wird mit 0 bis 16 Punkten. 
 Tageslichtverfügbarkeit ständige Arbeitsplätze 
Bei diesem Punkt sind die Inhalte der DIN 18599 mit einzubeziehen. Es ist 
festgelegt, dass alle ständigen Büroarbeitsplätze mit genügend Tageslicht 
versorgt werden müssen. Es werden der Tageslichtquotient und die jährliche 
Nutzbelichtung berechnet. Bewertet wird mit den Punkten 0 bis 14. 
 Sichtverbindung nach außen 
Normalerweise ist eine Sichtverbindung nach außen nicht vorgeschrieben, 
doch beim nachhaltigen Bauen sehr wichtig. Deswegen ist sie auch in den 
DGNB Kriterien enthalten. Als Vorschrift wird hier von der DIN 5034 Gebrauch 
gemacht, dort sind die einzuhaltenden Fensterflächen enthalten. Bewertet 
werden die Dokumentation der Sichtverbindung und der Durchsicht inklusive 
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dem Nachweis nach DIN 5034 und die Begutachtung. Insgesamt kann man 
wieder bis zu 14 Punkte erreichen. 
 Blendfreiheit Tageslicht 
Die Blendfreiheit wird durch eine qualitative Beurteilung bewertet. Um hier 
Punkte zu erhalten, wird eine Blendvorrichtung benötigt. Diese kann zudem 
gleich schon mit der Sonnenschutzvorrichtung erfüllt sein. Das wird durch drei 
Checklistenpunkte bewertet. Ist kein Blendschutz vorhanden, bekommt man 0 
Punkte, bei einem Blendschutz nach Bildschirmarbeitsverordnung gibt es 10 
Punkte und für die vollen 14 Punkte braucht man ein Licht lenkendes System 
in Kombination mit Blendschutz mit Direktlichtausblendung. 
 Blendfreiheit Kunstlicht 
Für diese Bewertung müssen die Regeln der DIN EN 12464 eingehalten 
werden. Richtet man sich nach der DIN, erhält man 14 Punkte, wenn nicht 
bekommt man keine Punkte in diesem Schwerpunkt.  
 Lichtverteilung bei Kunstlichtbedingungen 
Hier gelten die Bestimmungen nach DIN EN 12464-1. Es ist festgelegt dass 
eine kombinierte Direktbeleuchtung besser ist als eine reine 
Direktbeleuchtung. Angegeben werden müssen die Beleuchtungsart und der 
Hersteller. In der Auswertung werden dann 0 bis 14 Punkte vergeben. 
 Farbwiedergabe 
Man bewertet die Farbwiedergabe und die Lichtfarbe bei Tageslicht und bei 
Kunstlicht. Eine gute Bewertung bekommt man, wenn die Farbe des Lichts 
dem Tageslicht ähnelt. Es ist außerdem ein Farbwiedergabeindex von Ra=80 
einzuhalten. Die Bewertung erfolgt mit der Vergabe von 0 bis 14 Punkte. 
Die Einflussnahme des Nutzers ist auch von großer Bedeutung. Diese erfolgt wieder 




 Temperaturen während einer Heizperiode 
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 Temperaturen außerhalb einer Heizperiode  
 Steuerung von Tages- und Kunstlicht  
 Bedienfreundlichkeit 
Ein weiterer zu beachtender Punkt ist die gebäudebezogene Außenraumqualität. 
Hier werden mit Hilfe der Planungsunterlagen die Außenanlagen bewertet. 
Außerdem erfolgt eine Bewertung der Dachfläche, die Gebäudefassade und der 
Terrassen beziehungsweise vorhandenen Freisitz bewertet. 
Das vorerst letzte Kriterium, welches in der Kategorie Gesundheit, Behaglichkeit und 
Nutzerzufriedenheit beachtet werden muss, sind die Sicherheit und die 
Störfallrisiken. Bei der Sicherheit sind als erstes das subjektive Sicherheitsempfinden 
und der Schutz vor Übergriffen zu betrachten. Dazu gehört unter anderem eine 
übersichtliche Wegführung. Diese sollte gut einsehbar und hell beleuchtet sein. 
Außerdem ist der Weg zu den Parkplätzen so kurz wie möglich zu halten, damit sie 
schnell erreicht werden können. Um noch mehr Sicherheit demn Nutzer zu geben, 
helfen technische Sicherheitsvorrichtungen, wie zum Beispiel Videoüberwachung 
oder eine leicht zu erreichende Notrufsäule. Werden alle diese Anforderungen erfüllt 
kann die höchste Punktzahl von 50 Checklistenpunkten erreicht werden. Der zweite 
Aspekt bei der Sicherheit ist die Reduktion des Schadensausmaßes im Fall von 
Schadensereignissen. Dieser Punkt ist wichtig, da ein Schadensereignis zwar 
verringert, aber nie ganz vermieden werden kann. Dazu gehört, dass die Fluchtwege 
mindestens die gesetzlichen Anforderungen erfüllen. Empfohlen wird jedoch, dass 
diese Anforderungen noch übertroffen werden. Dazu gehört natürlich auch die 
Erstellung von Fluchtplänen. Das Brandrisiko ist ein weiterer wichtiger Aspekt. Dabei 
muss eine schnelle Rauchabführung gewährleistet sein. Es sollten Baustoffe 
verwendet werden, welche keine Stoffe enthalten, die im Brandfall ätzende oder 
zersetzende Rauchgase entwickeln. Sind alle Anforderung erfüllt, kann auch hier die 
Höchstpunktzahl von 50 Checklistenpunkten erreicht werden. Hat man in beiden 
Punkten die höchste Punktzahl erreicht, also insgesamt 100 Checklistenpunkte, 
bekommt man den Höchstwert von 10 Bewertungspunkten. Bei 50 oder mehr 
Checklistenpunkten erhält man 5 Bewertungspunkte und bei 5 bis 49 
Checklistenpunkten nur noch einen Bewertungspunkt.13 
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5.4.1.2 Funktionalität 
Das bedeutet die Funktionalität des Gebäudes für den Nutzer. Dazu gehört unter 
anderem die Barrierefreiheit. Hier wird bisher nur eine quantitative Bewertung 
vorgenommen. Man kann sagen, mit größer werdender Barrierefreiheit verbessert 
sich die Bewertung. Dazu werden das gesamte Gebäude und die Außenanlagen 
betrachtet. Die Bewertung erfolgt nach der DIN 18024-1 und 18024-2 sowie 18040-1, 
18040-2 und 18040-3. Als Dokumentation sind in den Planungsunterlagen die 
eingehaltenen Anforderungen an die Barrierefreiheit sichtbar darzustellen. Die 
Planungsunterlagen sind vollständig bei der DGNB einzureichen. Um die maximale 
Punktzahl von 10 Bewertungspunkten zu erreichen müssen mindestens 95 % der 
Normalgrundfläche, inkl. der Außenanlagen nach Norm barrierefrei sein. 
Das nächste Kriterium ist die Flächeneffizienz. Hier werden zuerst die Nutzfläche und 
die Bruttogrundfläche nach DIN 277 bestimmt. Aus diesen beiden Werten wird dann 
der Flächeneffizienzkennwert berechnet. Um die volle Bewertungspunktzahl zu 
erreichen, benötigt man 100 Checklistenpunkte. Das entspricht einem 
Flächeneffizienzfaktor von mindestens 0,75.  
Die Umnutzungsfähigkeit ist ein weiterer wichtiger Aspekt für die Funktionalität.  Hier 
wird eine qualitative Bewertung mit Hilfe von einer Checkliste durchgeführt. Diese 
beinhaltet folgende Punkte: 
 Modularität des Gebäudes  
Die Modularität des Gebäudes wird anhand der Planungsunterlagen bewertet. 
Hier liegt der Schwerpunkt auf der Raumhöhe. Sind die Räume höher als 2,75 
m, dann werden 10 Checklistenpunkte vergeben, liegt die Höhe darunter, wird 
kein Punkt erteilt. 
 räumliche Struktur 
In diesem Punkt soll die Variabilität der räumlichen Struktur dargestellt 
werden. Hier wurden zwei Schwerpunkte für die Checkliste festgelegt. Der 
erste Schwerpunkt ist die Ergänzung, Umsetzung oder Entfernung nicht 
lastabtragender räumlich trennender Elemente mit geringem Aufwand und 
uneingeschränktem Gebäudebetrieb. Werden diese Anforderungen komplett 
eingehalten bekommt man 15 Checklistenpunkte, wird der Gebäudebetrieb 
aber dadurch geringfügig eingeschränkt erhält man nur 10 Checklistenpunkte. 
Werden die Anforderungen nicht eingehalten, wird kein Punkt erteilt. Der 
zweite Schwerpunkt beinhaltet ob die lastabtragenden, räumlich trennenden 
Bewertung einer Nachhaltigkeitszertifizierung unter Berücksichtigung des 
Kerngeschäftes von Krieger + Schramm 
23 
Elemente demontagegerecht sind und ob eine Möglichkeit zur 
Zwischenlagerung nicht benötigter Elemente vorgesehen wurde. Sind diese 
Anforderungen erfüllt werden 15 Checklistenpunkte vergeben, wenn nicht gibt 
es keine Punkte.  
 Elektro- und Medienversorgung 
Bei der Elektro- und Medienversorgung gibt es insgesamt 3 Schwerpunkte. 
Zuerst wird überprüft, ob die Führung der Elektro- und Medienleitungen in 
leicht erreichbaren Versorgungsschächten, Kabelkanälen oder Doppelböden 
bzw. ob die Leitungen sichtbar verlegt sind. Wenn dieser Punkt erfüllt wurde 
werden 10 Checklistenpunkte vergeben. Der zweite Schwerpunkt hinterfragt 
ob die Kapazität der Versorgungsschächte und Leerrohre für Elektro- und 
Medienleitungen mit weniger als 80 % ausgelastet ist. Ist das zutreffend 
werden 10 Checklistenpunkte vergeben. Zuletzt wird hier geprüft ob die 
Elektroinstallation/Gebäudeautomation mittels eines BUS-Systems erfolgte. 
Wenn ja dann bekommt man 10 Checklistenpunkte. 
 Heizung, Wasserversorgung und Wasserentsorgung 
Auch bei der Heizung, Wasserversorgung und Wasserentsorgung gibt es 3 
Schwerpunkte mit je 10 Checklistenpunkten. Der Erste ist erfüllt wenn die 
Verteilungen und Anschlüsse von Wasserversorgung und Wasserentsorgung 
sowie auch von der Heizung derart flexibel gestaltet sind, dass eine 
Umgestaltung ohne Umverlegung möglich ist. Um bei dem zweiten 
Schwerpunkt 10 Checklistenpunkte zu erhalten muss gegeben sein, dass die 
Verteilung und die Anschlüsse der Wasserversorgung und Wasserentsorgung 
derart flexibel gestaltet sind, dass eine Umgestaltung ohne Umverlegung 
möglich ist. Für den letzten Schwerpunkt ist erforderlich, dass die Verteilung 
und Anschlüsse der Lüftungs- und Klimatechnik derart flexibel gestaltet sind, 
dass eine Umgestaltung ohne Umverlegung möglich ist. 
Insgesamt werden in der Kategorie Umnutzungsfähigkeit 100 Checklistenpunkte 
vergeben. Erreicht man die volle Punktzahl bekommt man 10 Bewertungspunkte. Bei 
weniger Checklistenpunkten sinken auch linear die Bewertungspunkte. 
Das nächste Kriterium für die Funktionalität ist die öffentliche Zugänglichkeit, das 
heißt es soll nachgewiesen werden, ob das Gebäude auch für den öffentlichen 
Nutzen verwendet werden kann.  
 grundsätzliche öffentliche Zugänglichkeit 
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Es wird hierbei grundsätzlich hinterfragt, ob eine Zugänglichkeit für die 
Öffentlichkeit beabsichtigt ist. Wenn das der Fall ist, werden 16 
Checklistenpunkte vergeben. 
 Öffnung der Außenanlagen für die öffentliche Zugänglichkeit 
In diesem Punkt werden nur die Außenanlagen des Gebäudes betrachtet, ob 
diese für die Öffentlichkeit zugänglich sind oder nicht. Wenn diese für die 
Öffentlichkeit zugänglich sind, kann man auch hier 16 Checklistenpunkte.  
 Öffnung gebäudeinterner Einrichtungen wie zum Beispiel Bibliotheken oder 
Cafeterien für die Öffentlichkeit 
Als nächstes wird der Nutzen des Gebäudes betrachtet, um festzustellen, ob 
im Gebäude öffentliche Einrichtungen geplant sind. Dazu gehört auch, welche 
Arten von Einrichtungen geplant und wie diese im Gebäude aufgeteilt und 
zugänglich sind. Sind entsprechende Einrichtungen in der Planung, werden 16 
Checklistenpunkte erteilt. 
 Möglichkeiten der Anmietung von Räumlichkeiten innerhalb des Gebäudes 
durch Dritte  
Hier wird überprüft, ob Räumlichkeiten zur Vermietung geplant sind, oder ob 
man das Gebäude später noch so umstrukturieren kann, dass man 
Räumlichkeiten vermieten kann. In diesem Fall werden wieder 16 
Checklistenpunkte vergeben. 
 Nutzungsvielfalt der öffentlichen Bereiche 
Zuletzt wird im Falle, dass das Gebäude für die Öffentlichkeit genutzt werden 
kann, der Umfang der Nutzungsvielfalt betrachtet. Hierbei möchte man eine 
größtmögliche Nutzungsvielfalt erreichen. Können das die anmietbaren 
Räumlichkeiten bieten, weil diese zum Beispiel unterschiedlich strukturiert 
sind, werden in diesem Fall 36 Checklistenpunkte vergeben.  
In der Gesamtbewertung der öffentlichen Zugänglichkeit kann man bis zu 100 
Checklistenpunkte erreichen. Auch hier ist es wieder so, dass man für die volle 
Punktzahl an Checklistenpunkten 10 Bewertungspunkte bekommen kann. Bei einer 
Punktzahl von 48 bis 99 Checklistenpunkten werden 5 Bewertungspunkte vergeben 
und bei einer Punktzahl von 16 bis 47 Checklistenpunkten erhält man nur einen 
Bewertungspunkt. Liegt man darunter wird dieses Kriterium nicht bewertet. 
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Das letzte Kriterium der Funktionalität ist der Fahrradkomfort. Dieser wird anhand 
von qualitativen Aspekten einer Fahrradinfrastruktur bewertet. Es zählen die Anzahl 
der Abstellplätze, die Anordnung der Abstellplätze sowie deren Lage. Bei der Lage 
ist natürlich die Entfernung zum Gebäude wichtig. Außerdem sollten die Abstellplätze 
wettergeschützt und so weit wie möglich auch diebstahlsicher sein. Bei 
Bürogebäuden ist darauf zu achten das Duschen, Umkleiden und 
Trocknungsmöglichkeiten für die Fahrradbekleidung vorhanden sind. Umso mehr 
Punkte erfüllt werden, umso mehr Checklistenpunkte kann man erreichen. Insgesamt 
kann man bis zu 100 Checklistenpunkte vergeben, welche wieder 10 
Bewertungspunkten entsprechen. Bei weniger Checklistenpunkten bekommt man 
auch dem entsprechend weniger Bewertungspunkte.14 
5.4.1.3 Gestalterische Qualität 
Bei der gestalterischen Qualität gibt es bislang nur zwei Bewertungskriterien.  
Das erste ist die Sicherung der gestalterischen und städtebaulichen Qualität im 
Wettbewerb. Darunter versteht man den Umfang und die Umsetzung von 
Planungswettbewerben. Hierfür gibt es zwei Checklisten, da nach zwei 
verschiedenen Methoden bewertet werden kann. Bei der ersten Methode steht die 
Frage, ob schon einmal ein Wettbewerb durch ein Verfahren entsprechend UNESCO 
und UIA durchgeführt wurde. Wenn ja, kann man hier die ersten 20 
Checklistenpunkte erhalten. Wenn nicht, aber schon einmal eine 
Variantenuntersuchung durch Planungsbüros durchgeführt wurde, kann man auch 
die 20 Checklistenpunkte erreichen. Danach zählt, welches Wettbewerbsverfahren 
angewendet wurde. War es ein offener Wettbewerb erhält man 40 
Checklistenpunkte, bei einem erst offenen und dann nicht offenen Wettbewerb 30 
Checklistenpunkte und bei einem nicht offenen Wettbewerb nur 20 
Checklistenpunkte. Weitere Punkte kann man erreichen durch die Ausführung eines 
solchen preisgekrönten Entwurfs. Die letzten 10 Checklistenpunkte erhält man durch 
die Beauftragung eines Planungsteams des Preisträgers. Nun gibt es noch die 
zweite Methode die 100 Checklistenpunkte zu erreichen. Diese Punktzahl kann man 
erreichen, wenn das Bauwerk mit einem Architekturpreis für die hohe gestalterische 
Qualität ausgezeichnet wurde. Egal welche von beiden Bewertungsmethoden man 
wählt, es werden jeweils 100 Checklistenpunkte vergeben. Die Verteilung der 
Bewertungspunkte erfolgt wieder linear zu den Checklistenpunkten, wobei wieder 
100 Checklistenpunkte 10 Bewertungspunkten entsprechen.  
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Das zweite Kriterium ist die Kunst am Bau. Um dieses zu erfüllen, sollte man den 
Leitfaden für die Kunst am Bau anwenden. Dazu gehört eine Beratung durch einen 
Kunstsachverständigen, sowie eine frühe Kooperation zwischen Architektenbüro, 
Nutzer, Bauverwaltung/Bauherr und Künstler, außerdem die Transparenz und 
Angemessenheit der Auswahlverfahren und die Berücksichtigung junger 
Nachwuchskünstler. Bei der späteren Umsetzung der Kunst am Bau sind einige 
Maßnahmen wichtig, wie die Vorstellung auf Einweihungs- und 
Eröffnungsveranstaltungen, die Führungen für die Öffentlichkeit, Ausstellung, 
Publikationen oder Veröffentlichungen und die Kennzeichnung der Kunstwerke unter 
Nennung des Künstlers. Hält man sich an den Leitfaden und an die Maßnahmen hat 
man 80 Checklistenpunkte, um die restlichen 20 Punkte noch zu erhalten muss die 
Bereitstellung von den Mitteln im Rahmen der Bauaufgabe gesichert sein.15  
5.4.2 Technische Kriterien des DGNB 
5.4.2.1 Qualität der technischen Ausführung 
Die technischen Kriterien des DGNB sind noch nicht ganz ausgereift. So gibt es bei 
der Qualität der technischen Ausführung einige Unterkriterien, deren 
wissenschaftliche Grundlagen bisher noch nicht erarbeitet wurden. Dazu gehören die 
Backupfähigkeit, Bedienbarkeit und Ausstattungsqualität der TGA, außerdem die 
Dauerhaftigkeit und die Widerstandsfähigkeit gegen Hagel, Sturm und Hochwasser. 
Das erste Kriterium ist hier der Brandschutz. Einerseits müssen, wie bei jedem 
Bauwerk, die baulichen Mindestanforderungen der Landesbauordnung für den 
Brandschutz eingehalten werden. Beim DGNB gibt es noch ein paar zusätzliche 
Maßnahmen die erbracht werden müssen. Zu denen gehört die Vermeidung des 
Einbaus von Stoffen/Produkten, die im Brandfall die Entwicklung giftiger Dämpfe, 
eine starke Rauchentwicklung oder eine schnellere Ausbreitung des Feuers 
begünstigen. Außerdem ist die Realisierung erhöhter Feuerwiderstandsklassen, 
Realisierung vergrößerter Querschnitte für die Entrauchung, Realisierung kleinerer 
Brand- und Rauchabschnitte, Einbau einer automatischen Feuerlöschanlage und 
Einbau automatischer Brandrückmelder bzw. sonstiger Alarmierungsanlagen von 
Bedeutung. Die Punktevergabe erfolgt auch hier wieder durch eine Checkliste.  
Ein weiteres Bewertungskriterium ist der Schallschutz. Die Anforderungen für den 
Schallschutz werden aus der DIN 4108 und DIN 4108/Beiblatt 2 entnommen. Um 
volle 10 Bewertungspunkte zu erreichen, müssen die Anforderungen nicht nur erfüllt,  
sondern sollten auch übererfüllt werden. Dabei ist der Luftschallschutz gegenüber 
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Außenlärm, der Luftschallschutz gegenüber fremden Arbeitsräumen und eigenem 
Arbeitsbereich, sowie der Trittschallschutz gegenüber fremden Arbeitsräumen und 
eigenem Arbeitsbereich und der Schallschutz gegenüber haustechnischen Anlagen 
zu betrachten.  
Ein weiteres wichtiges Kriterium ist die wärme- und feuchteschutztechnische Qualität 
der Gebäudehülle. Als Grundlage dienen hier die EnEV, DIN 4108 und die DIN EN 
12207. Für die Bewertung sind einige Kenngrößen erforderlich, wie der 
bauteilbezogene mittlere Wärmedurchgangskoeffizient, der Wärmebrückenzuschlag, 
die Klasse der Luftdurchlässigkeit, die Tauwassermenge innerhalb der Konstruktion, 
der Luftwechsel und der Sonneneintragskennwert. Die einzuhaltenden Grenzwerte 
werden aus der ENEV 2009, der DIN 4108 und der DIN EN 12207 entnommen. Auch 
bei diesem Kriterium können 10 Bewertungspunkte erreicht werden.  
Bei der Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit des Baukörpers wird die 
technische Umsetzung durch eine Checkliste bewertet. Dabei ist das Gebäude in die 
Tragkonstruktion, die nicht tragende Konstruktion außen und die nicht tragende 
Konstruktion innen unterteilt. 
Bei dem letzen Kriterium, der technischen Qualität geht es um die Rückbaubarkeit, 
Recyclingfreundlichkeit und die Demontagefreundlichkeit. Die Bewertung erfolgt mit 
Hilfe einer Checkliste. Diese unterteilt das Bauwerk in die technische 
Gebäudeausrüstung, die nicht tragende Rohbaukonstruktion und die tragende 
Rohbaukonstruktion. Pro Bereich werden hier maximal 25 Checklistenpunkte verteilt. 
Bei 100 Checklistenpunkte erhält man 10 Bewertungspunkte.16 
5.4.3 Prozesskriterien des DGNB 
5.4.3.1 Qualität der Planung 
Der erste Bewertungspunkt ist die Qualität der Projektvorbereitung. Darunter zählt 
unter anderem die Bedarfsplanung. Es wird hier die Art und die Umsetzung der 
Bedarfsplanung durch den Bauherrn bewertet. Des Weiteren kommen die 
Zielvereinbarung, zum Beispiel ob schon einmal an einem Architekturwettbewerb 
teilgenommen wurde, und wie viel Einfluss auf den späteren Energieverbrauch 
genommen wurde hinzu. Erreichen kann man bis zu 10 Bewertungspunkte.  
Als Nächstes erfolgt die Bewertung der integralen Planung. Hier wird zum einem das 
Planungsteam bewertet, welches aus mindestens 3 Fachleuten bestehen sollte. Des 
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Weiteren werden ein integraler Planungsprozess und die Partizipation des Nutzers 
und der Öffentlichkeit bewertet.  
Ein weiteres Kriterium ist die Optimierung und Komplexität der Herangehensweise in 
der Planung. Die Bewertung setzt sich zusammen aus 10 Schwerpunkten.  
 SiGe-Plan 
Um die 10 Checklistenpunkte zu erhalten, muss ein Sicherheits- und 
Gesundheitsplan gemäß der Baustellenverordnung erstellt und durchgeführt 
werden. 
 Bewertungsmaßstab Energiekonzept 
Es ist wichtig, ein Energiekonzept zu erstellen und dieses auch umzusetzen. 
Für die Erstellung und Umsetzung eines einfachen Energiekonzeptes 
bekommt man 5 Checklistenpunkte. Um volle 10 Checklistenpunkte zu 
erhalten, sollte ein Energiekonzept mit einer besonders ausführlichen Prüfung 
alternativer Energieversorgungssysteme sowie den Einsatz alternativer 
Energien erstellt und umgesetzt werden. 
 Bewertungsmaßstab Wasserkonzept 
Es ist ein Wasserkonzept zu erstellen und umzusetzten, bei dem die 
Möglichkeiten einer Verringerung des Frischwasserverbrauches geprüft 
wurden, um mindestens 5 Checklistenpunkte zu erreichen. Für 7 
Checklistenpunkte ist die Regenwasserversickerung zu prüfen und für volle 10 
Checklistenpunkte zusätzlich die Grauwassernutzung. 
 Tageslichtoptimierung 
Wird eine Tageslichtoptimierung oder eine Kunstlichtberechnung durchgeführt 
erhält man 7,5 Checklistenpunkte. Weist man beides nach, bekommt man 10 
Checklistenpunkte.  
 Bewertungsmaßstab Abfallkonzept 
Das Abfallkonzept sollte bereits in der Planungsphase erstellt und umgesetzt 
werden, um volle 10 Checklistenpunkte zu erhalten. 
 Bewertungsmaßstab Messkonzept 
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Zur Anfertigung eines Messkonzeptes gelten die Anforderungen der 
ENMess2001. Für 10 Checklistenpunkte braucht man ein Messkonzept und 
ein Monitoringkonzept, für 5 Checklistenpunkte reicht ein Messkonzept. 
 Bewertungsmaßstab Konzept zur Unterstützung der Umbaubarkeit, 
Rückbaubarkeit und Recyclingfreundlichkeit 
Es wird ein gut durchdachtes Konzept gefordert, dass einen eventuellen 
Umbau oder Rückbau dokumentiert. Dieses enthält auch alle recyclebaren 
Baustoffe, die beim Bau verwendet worden. Bewertet wird dies mit 10 
Checklistenpunkten. 
 Bewertungsmaßstab Konzept zur Sicherung der Reinigung- und 
Instandhaltungsfreundlichkeit 
Es soll ein Konzept erstellt werden nach DIN 31051, welches die Reinigungs- 
und Instandhaltungsfreundlichkeit des Gebäudes aufzeigt. Dieses beinhaltet 
unter anderen die Auswahl geeigneter stofflicher, systematischer und 
konstruktiver Lösungen. 
 Bewertungsmaßstab Prüfung der Planungsunterlagen durch unabhängige 
Dritte 
Um hier die 10 Checklistenpunkte zu erhalten, muss ein Prüfbericht einer 
unabhängigen dritten Person, einem Fachprüfer, abgegeben werden.  
 Bewertungsmaßstab Variantenvergleiche 
Es gibt drei Möglichkeiten, so einen Variantenvergleich durchzuführen. Man 
kann entweder einen Standard Variantenvergleich machen, einen besonderen 
Variantenvergleich oder einen umfänglichen Variantenvergleich. Volle 10 
Checklistenpunkte bekommt man aber nur bei einem umfänglichen 
Variantenvergleich.  
Ein weiteres wichtiges Kriterium ist der Nachweis der Nachhaltigkeitsaspekte in der 
Ausschreibung und der Vergabe. Auch hier erfolgt die Bewertung mit Hilfe einer 
Checkliste. In der Ausschreibungsphase soll schon die Nachhaltigkeit so weit wie 
möglich berücksichtigt werden, das heißt, sie sollte zum Beispiel die gesetzlichen 
Anforderungen aufzeigen und die zu verwendenden Baustoffe enthalten. Auch bei 
der Vergabe sind die Nachhaltigkeitsaspekte zu berücksichtigen. Dazu gehört die 
Beauftragung regionaler Firmen, welche die nötigen Anforderungen an die 
Nachhaltigkeit erfüllen können. Werden die Nachhaltigkeitsaspekte in der 
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Ausschreibung und der Vergabe berücksichtigt, können bis zu 10 Bewertungspunkte 
erreicht werden.  
Des Weiteren wird die Schaffung von Voraussetzungen für die optimale Nutzung und 
Bewirtschaftung von der DGNB bewertet. Hierzu muss ein Gebäudepass, sowie 
Wartungs-, Inspektions-, Betriebs- und Pflegeanleitungen erstellt werden. Alle Pläne 
und Berechnungen sind an das zu bauende Gebäude anzupassen. Zuletzt setzt 
dieses Kriterium noch die Erstellung eines Nutzerhandbuchs voraus. Für die 
kompletten 100 Checklistenpunkte erhält man 10 Bewertungspunkte.  
Bei der Baustelle sind 4 Punkte ausschlaggebend. Die Baustelle sollte abfallarm, 
lärmfrei, staubarm sein und der Umweltschutz ist zu berücksichtigen. Hält man sich 
an diese 4 Schwerpunkte bekommt man 10 Bewertungspunkte. 
Um ein zertifiziertes Gebäude zu erhalten, spielt die Qualität der ausführenden 
Unternehmen natürlich eine große Rolle. Deshalb finden wir sie auch unter den 
Bewertungskriterien wieder. Hierbei ist wichtig, dass der Auftrag nach VOB Teil A 
vergeben wurde.17 
5.4.3.2 Qualität der Bauausführung 
Die Qualitätssicherung der Bauausführung ist ein wichtiges Kriterium. Um eine 
qualitative Bauausführung zu sichern, benötigt man zum einen eine Dokumentation 
der verwendeten Materialien, Hilfsstoffe und der Sicherheitsdatenblätter. Des 
Weiteren sind Messungen zur Qualitätskontrolle notwendig. Diese unterscheidet man 
in Verfahren zur Kontrolle der energetischen Qualität eines Gebäudes und  in 
bauakustische Messverfahren. Auch bei der Qualität der Bauausführung werden 10 
Bewertungspunkte vergeben.  
Als Zweites gehört zu dem Kriterium der Qualität der Bauausführung die 
systematische Inbetriebnahme. Um eine gute Bewertung zu erhalten sollte eine 
Einregulierung und eine Betriebsoptimierung  innerhalb von 14 Monaten durchgeführt 
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5.4.3.3 Qualität der Bewirtschaftung 
Für die Qualität der Bewirtschaftung sind keine wissenschaftlichen Grundlagen 
festgelegt worden. In diese Kategorie zählt das Controlling, das Management, die 
systematische Inspektion, Wartung und Instandhaltung und die Qualifikation des 
Betriebspersonals.19  
5.4.4 Standortbewertung nach DGNB 
5.4.4.1 Standortqualität 
Als erstes Unterkriterium spielen hier die Risiken am Mikrostandort eine Rolle. Es 
zählt die Wahrscheinlichkeit der durch Wetter und Natur entstehenden Risiken. Diese 
Bewertung erfolgt durch eine Einschätzung mit Hilfe von veröffentlichten 
Risikokarten. Die Schwerpunkte sind Erdbeben, Lawinen, Sturm und Hochwasser, 
welche mit je 25 Checklistenpunkten bewertet werden. Umso geringer das Risiko in 
der Region ist wo gebaut wird, umso mehr Punkte kann man erhalten. Bei 100 
Checklistenpunkten gibt es 10 Bewertungspunkte.  
Als Nächstes werden die Verhältnisse am Mikrostandort bewertet. Damit sind die 
Belastungen gemeint, welche der Gesundheit schaden könnten. In die Bewertung 
fliest die Qualität der Außenluft, welche sich unterteilt in ländliche Gebiete, 
Kleinstädte und Stadtzentren mit ein. Für die Lage in ländlichen Gebieten bekommt 
man die meisten Checklistenpunkte. Außerdem wird der Außenlärm bewertet, was 
zum Beispiel mit der Hilfe einer Lärmkarte erfolgen kann. Der Boden und Baugrund 
ist ein weiterer Schwerpunkt. Bei ihm muss ein Baugrundgutachten gemacht werden. 
Bei der Bewertung der elektromagnetischen Felder ist eine Messung nach BGV B11, 
der Berufsgenossenschaftlichen Unfallverhütungsvorschrift für Elektromagnetische 
Felder vorzunehmen. Ein weiterer Schwerpunkt ist das Stadt- und Landschaftsbild. 
Hier wird das gesamte Stadtbild betrachtet. Dazu gehören die Vielfalt, die Eigenart, 
Naturnähe, Blickweite, Unberührtheit, Bebauung und die Sichtbeziehungen. Zuletzt 
wird die Belastung aus Radon betrachtet. In Deutschland gibt es vier Klassen von 
Radonbelastung. Um für den Standort die Radonbelastung bestimmen zu können, 
benötigt man eine Radonkarte von Deutschland. Die erste Klasse ist die mit der 
geringsten Belastung.  
Ein weiteres Kriterium ist das Image und den Zustand von Standort und Quartier. 
Hier wird geprüft, wie weit der Standort die Nachhaltigkeit beeinflusst. Dazu gibt es 4 
Schwerpunkte. 
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 Image und Attraktivität 
Die Ausstrahlung des Standortes ist hier von Bedeutung. Diese sollte so 
positiv wie möglich sein.   
 Synergiepotenziale 
Bei dem Synegiepotenzial wird der Nutzen des Standortes bewertet. Zum 
Beispiel wird betrachtet, ob ein ähnlicher oder ergänzender Nutzen vorliegt 
und ob ein räumliches Cluster gebildet werden kann.  
 Kriminalität 
Die Kriminalität wird mit Hilfe der Kriminalitätsrate in Deutschland bewertet, 
zum Beispiel hat Frankfurt am Main eine Kriminalitätsrate von 16.378 
Straftaten pro 100.000 Einwohner und damit die höchste Kriminalitätsrate in 
Deutschland.  
 Pflege und Erhaltungszustand 
Bei dem Pflege und Erhaltungszustand werden die Sauberkeit, der Verkehr, 
die Begrünung, die Belebung und der Leerstand bewertet. Die Einschätzung 
dieser Kriterien kann mit Hilfe von Bildern oder durch Stellungnahme von 
Anwohnern erfolgen. 
Die Verkehrsanbindung ist ein weiteres Kriterium der Standortqualität. Sie beinhaltet 
zum Beispiel die Erreichbarkeit von Bahnhöfen, Haltestellen des öffentlichen 
Personennahverkehrs, sowie vorhandene Radwege. Je nach Qualität der 
Verkehrsanbindung können bis zu 10 Bewertungspunkte erreicht werden. 
Die Nähe zu nutzungsspezifischen Einrichtungen ist ein weiteres Kriterium. Es sollen 
so viele Einrichtungen wie möglich zu Fuß erreichbar sein. Deswegen gilt umso mehr 
Einrichtungen zu Fuß erreichbar sind, umso besser fällt die Bewertung aus. In die 
Einrichtungen zählen Gastronomie, Nahversorgung, Parkanlagen und Freiräume, 
Bildung, öffentliche Verwaltungen, medizinische Versorgung, Sportstätten, Freizeit 
und Dienstleister.  
Das letzte relevante Kriterium sind die Medien und die Erschließung. Wählt man ein 
voll erschlossenes Baugrundstück ist das von Vorteil, da man so das nicht 
erschlossene Land nicht anrührt und die Grünflächen schützt. Deshalb bekommt 
man für ein erschlossenes Grundstück und außerdem noch für das Nutzen von 
Solarenergie und eines Breitbandanschlusses Punkte. Zu diesem Kriterium zählt die 
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Regenwasserversickerung, für welches ein Baugrundgutachten zu machen ist. Die 
Zulässigkeit von Versickerungsanlagen muss geprüft werden. 
Für die Kriterien der planungsrechtlichen Situation und die 
Erweiterungsmöglichkeiten wurden die wissenschaftlichen Grundlagen noch nicht 
festgelegt. 20 
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6 Einbindung des DGNB in die Geschäftsbereiche von Krieger + 
Schramm 
Um in Erwägung zu ziehen zukünftig eine DGNB-Zertifizierung anbieten und 
ausführen zu können, muss ein Konzept erstellt werden, wie die DGNB-Kriterien in 
den Projektablauf eingebunden werden können. Dieses beinhaltet die zu erfüllenden 
Bedingungen, um nach DGNB-Standard zu bauen. Da die Firma Krieger + Schramm 
schon nachhaltig baut und sich immer den aktuellsten Gegebenheiten im Bauwesen 
anpasst, könnte ein Ergebnis sein, dass nicht so viele Veränderungen im 
Projektablauf nötig sind. Genaueres zeigt sich aber erst in den nächsten Punkten. 
Um im Einzelnen die Veränderungen im Projektablauf aufzuzeigen, wird wieder auf 
die einzelnen Kriterien des DGNB zugegriffen. 
6.1 Projektablauf  
Der Projektablauf beginnt mit der Projektentwicklung. Diese wird von der Firma 
Krieger + Schramm selbst ausgeführt. Die Projektentwicklung beinhaltet die 
Grundstückssuche unter Beachtung der Standortfaktoren, die Auswahl eines 
Planungsteams für das auszuführende Projekt, das Einholen einer Baugenehmigung 
und die Bauträgerkalkulation mit Sicherstellung der Finanzierung. 
Bei der Firma Krieger + Schramm gehört das Gesunde Wohnen zum Projektablauf. 
In dieser Abteilung muss die Firma mit dem Planer und dem Bauherrn zusammen 
arbeiten, um die zu verwendeten Baumaterialien auszuwählen. In der Firma wurden 
für einige Gewerke schon Baustofflisten erstellt, welche in der Ausschreibung und in 
der Vergabe mit einbezogen werden. Damit wird sicher gestellt, dass zertifizierte 
Baustoffe verwendet werden.  
Im Rohbau und im Schlüsselfertigen Bauen wird dann das geplante Projekt 
ausgeführt und das Gebäude errichtet. In der Bauphase arbeitet das 
Bauunternehmen weiterhin mit dem Planer zusammen.  
Ein Bauherr oder ein Investor übernehmen im Anschluss das Projekt nach der 
Fertigstellung, indem sie es kaufen und eventuell beziehen oder es vermieten. 
Das DGNB-Zertifikat beeinflusst mit den vielen Kriterien den gesamten Projektablauf. 
In wie weit dieser beeinflusst wird, ist in den nächsten Punkten erläutert und in der im 
Anhang 3 aufgestellten Tabelle zu sehen.  
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6.2 Auswirkungen auf die Projektentwicklung  
Ein Teil des Kerngeschäftes von der Firma Krieger + Schramm ist die 
Projektentwicklung. Deswegen gilt es auch hier heraus zu finden, in wie weit die 
Projektentwicklung abgeändert werden muss, um an das DGNB angepasst zu 
werden.  
Ein Kriterium, welches die Projektentwicklung beeinflusst, ist die gestalterische 
Qualität. Um dieses Kriterium zu erfüllen, sollte ein Gebäude gewählt werden, 
welches an einem Planungs- oder Architekturwettbewerb teilgenommen hat oder 
welches für seine hohe gestalterische Qualität ausgezeichnet wurde. Weitere 
Bewertungspunkte erhält man, wenn das Bauvorhaben Kunst am Bau vorzuweisen 
hat. Die Firma Krieger + Schramm hat bei diesem Kriterium den Vorteil, dass sie oft 
selbst der Bauträger ist und somit selbst entscheiden kann, welches Projekt und von 
welchem Planer realisiert werden soll. Die Firma hat schon öfters Projekte gewählt, 
welche bei einem Planungs- oder Architekturwettbewerb gewonnen haben. 
Demzufolge könnte die Firma nach DGNB in den Kriterien Punkte sammeln, ohne 
Änderungen vornehmen zu müssen.  
Ein weiteres Kriterium, welches die Projektentwicklung betrifft, ist die Qualität der 
Projektvorbereitung. Hierfür ist eine qualitativ hochwertige Projektvorbereitung nötig. 
Das beinhaltet die Bedarfsplanung, eine Zielfindungsdiskussion, eine 
Zielvereinbarung, eine Vorbereitung eines Architektenwettbewerbs und eine 
Einflussnahme auf den Nutzer und den nutzungsbedingten Energieaufwand. Die 
Zielvereinbarungen findet man im Leitfaden für nachhaltiges Bauen, dieser ist als 
Anhang 4 hinterlegt. Wenn man nach DGNB arbeitet, berücksichtigt man 
automatisch diese Zielvereinbarung und erhält die Bewertungspunkte. 
Alle Kriterien der Standortqualität gehören in die Projektentwicklung. Die Bewertung 
der Risiken am Standort stellt kein großes Problem dar, da die Risikokarten für, zum 
Beispiel Erdbeben oder Lawinengefahr überall im Internet zu finden sind. Zu dem ist 
in Deutschland das Risiko von Erdbeben, sowie Lawinen sehr gering, wobei man 
schnell Punkte sammeln kann. Die Firma Krieger + Schramm baut auch nicht in 
Hochwasserregionen, wie Norddeutschland. Dadurch lassen sich weitere Punkte 
sammeln. Die aktuellen Grundstücke, auf denen die Firma Krieger + Schramm 
derzeit baut erfüllen viele Kriterien der Standortqualität. Zum Beispiel verfügen sie 
über eine gute Anbindung zum öffentlichen Nahverkehr, zu Bahnhöfen und zum Teil 
auch zu Flughäfen. Somit kann die Punktzahl erneut erhöht werden. Da die 
Baugrundstücke in größeren Städten liegen sind auch die meisten Einrichtungen zu 
Fuß oder mit dem öffentlichen Nahverkehr zu erreichen.  
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6.3 Auswirkungen auf das Gesunde Wohnen  
Die Abteilung Gesundes Wohnen hätte mit der Einführung einer DGNB-Zertifizierung 
die meisten Aufgaben. Die Auswahl der Baustoffe, das Anfertigen von Baustofflisten, 
die Dokumentationsarbeit und zum Teil auch die Überwachung fallen in diesen 
Bereich. Diese Abteilung müsste mit dem Auditor, mit dem Planer und dem 
Bauherren zusammenarbeiten um die Kriterien so weit wie möglich zu erfüllen und 
die angestrebte Zertifizierung zu erreichen. Aus der Tabelle, im Anhang 3, sind für 
diese Abteilung die Kriterien zu Überwachen, mit welchem der Planer beauftragt ist. 
Das Treibhauspotenzial, das Ozonschichtpotenzial, das Versauerungspotenzial und 
das Überdüngungspotenzial sind Kriterien die in der Planung beachtet werden 
müssen.  
Bei dem Kriterium Risiken für die lokale Umwelt ist es wichtig, die aktuell 
bestehenden Baustofflisten der Firma Krieger + Schramm auf alle Gewerke zu 
erweitern und an die Anforderungen des DGNB anzupassen. Das macht es für die 
Ausschreibung und Bauausführung leichter, mit den richtigen Baumaterialen zu 
arbeiten.  
Eine wichtige Kriteriengruppe für die Abteilung Gesundes Wohnen ist die für 
Gesundheit, Behaglichkeit und Nutzerzufriedenheit. Wird dieser Kriteriengruppe 
große Aufmerksamkeit geschenkt, ist Wohlfühlen im neuen Zuhause des Bauherrn 
garantiert. Die Abteilung und die Planung müssen effektiv zusammenarbeiten, um 
den thermischen Komfort, die Innenraumhygiene, den akustischen und den visuellen 
Komfort zu gewährleisten. Auch die Einflussnahme des Nutzers wird beachtet. Die 
Firma Krieger + Schramm bietet den Bauherren zum Beispiel immer eine 
Lüftungsanlage mit an, welche für die Innenraumhygiene ein wichtiger Bestandteil ist.  
Die Grundvorrausetzungen liegen also in der Abteilung Gesundes Wohnen vor. 
Wenn diese Abteilung mit der Planung und dem Bauherren zusammen arbeitet, 
können die Anforderungen des DGNB erfüllt werden. 
6.4 Auswirkungen auf Rohbau und SF-Bau  
Bei der Bauausführung sind für die DGNB vor allem eine gute Dokumentation und 
die Bauüberwachung wichtig. Bei dem Kriterium der Risiken für die lokale Umwelt ist 
die Überwachung der Baustoffe sehr wichtig. Es sollen so weit wie möglich nur 
umweltfreundliche und zertifizierte Baustoffe verbaut werden. Die Firma Krieger + 
Schramm hat mit dem Anfertigen von Baustofflisten bereits den ersten Schritt getan 
und müsste dieses nur noch für alle Gewerke erweitern. Somit würden hier schon die 
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ersten Punkte gesammelt werden und es ist keine große Umstellung erforderlich, um 
alle Punkte zu erhalten. Bei dem Kriterium der nachhaltigen Ressourcenverwendung 
ist das ähnlich. Hier spielt vor allem der Baustoff Holz eine Rolle. Um die volle 
Punktzahl zu erhalten, muss nur geprüft und dokumentiert werden, welches Holz 
eingebaut wird. Das ist eigentlich nicht schwer, da in Deutschland allgemein darauf 
geachtet wird, dass die angebotenen Hölzer aus nachhaltiger Forstwirtschaft 
stammen. 
Bei dem Brandschutzkriterium Punkte zu sammeln ist auch kein Problem, da man die 
ersten Punkte schon erhält, wenn man die Brandschutzanforderungen der 
Länderbauordnung einhält, was die Firma ja auf jeden Fall macht. Um die volle 
Punktzahl zu erreichen, müssen nur noch automatische Brandgasmelder und 
Rauchmelder eingebaut werden. Viele Bauherren bestehen ohnehin schon darauf. 
Bei dem Schallschutz müssen die Mindestanforderungen der DIN 4109 komplett 
eingehalten werden. Dieses Kriterium erfüllt sich sozusagen von selbst, das heißt es 
ist kein Problem, diese Punkte zu erhalten. 
Der Wärmeschutz und der Feuchteschutz muss nach ENEV 2009, DIN 4108 und 
DIN EN 12207 eingehalten werden. Diese Verordnungen werden im Moment schon 
eingehalten und somit wird auch die volle Punktzahl erreicht. 
Bei dem Kriterium der Baustelle wird diese auf Ordnung und Sauberkeit bewertet. 
Die Firma Krieger + Schramm legt sehr großen Wert auf eine ordentliche und 
saubere Baustelle, deshalb könnten die Kriterienschwerpunkte einer abfallarmen, 
lärmarmen und staubarmen Baustelle erfüllt werden. Die Aufgabe des Unternehmens 
ist klar, einerseits die Überwachung, dass sich an die Schwerpunkte gehalten wird 
und anderseits die Dokumentation.  
Auf die Qualität der ausführenden Unternehmen sollte schon bei der Ausschreibung 
und Vergabe geachtet werden. Die Firma Krieger + Schramm hat bereits ein eigenes 
Nachunternehmerbewertungssystem. Die Firma wählt bei der Ausschreibung 
regionale Unternehmen, achtet auf die angebotenen Baustoffe und führt, wenn nötig, 
mehrere Vergabegespräche. Nachunternehmern, die mit Ihrer Qualität überzeugen, 
werden gerne wieder Aufträge erteilt. Somit werden schon fast alle Anforderungen 
des DGNB erfüllt und viele Punkte erreicht. Mit entsprechender Dokumentation und 
Überwachung wird die volle Punktzahl erreicht. 
Ein weiteres wichtiges Kriterium, welches wir hier einordnen können, ist die 
Qualitätssicherung der Bauausführung. Dieses Kriterium verlangt noch einmal eine 
Dokumentation der qualitativ gut ausgeführten Arbeiten auf der Baustelle. Durch das 
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vorhandene Qualitätsmanagementsystem gemäß der DIN EN ISO 9001:2008 ist hier 
nur eine Anpassung auf zusätzliche DGNB-Anforderungen notwendig. 
Die systematische Inbetriebnahme ist das letzte Kriterium, welches Einfluss auf die 
Bauausführung hat. Es fordert allein, dass die Einregulierung und 
Betriebsoptimierung innerhalb von 14 Monaten stattfindet. 
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7 Vor- und Nachteile 
7.1 Krieger + Schramm  
Ein wichtiger Punkt, den man bei den Vor- und Nachteilen für die Firma Krieger + 
Schramm betrachten sollte, sind die Kosten. Damit die Firma eine solche 
Zertifizierung anbieten kann, muss diese auch gewinnbringend sein.  
In dem unteren Bild sieht man deutlich, dass für die Firma Krieger + Schramm als 
Investor für ein nach DGNB zertifiziertes Gebäude mehr Nutzen bringt als 
zusätzliche Kosten entstehen. 
 
Abbildung 4: Überblick der Kosten und des Nutzen einer DGNB-Zertifizierung für den Investor 
(http://www.sauter-cumulus.de/fileadmin/scu/rest/Networkveranstaltung/DGNB_Kernbotschaften.pdf) 
 
Wie im oben beschriebenen Projektablauf kann man die Kosten gemäß DIN 277 
nach den 7 Kostengruppen einteilen. 
 100 Grundstück 
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 200 Herrichten und Erschließen 
 300 Bauwerk - Baukonstruktion 
 400 Bauwerk - Technische Anlagen 
 500 Außenanlagen 
 600 Ausstattung und Kunstwerke 
 700 Baunebenkosten 
Anhand dieser Kostengruppen lässt sich verdeutlichen, in welchen Bereichen bei 
einer Zertifizierung mit Mehrkosten zu rechnen ist und in welchen Bereichen kaum 
Mehrkosten auftreten. Die Kostengruppe 200, die Herrichtungs- und 
Erschließungskosten, dürfte keine zusätzlichen Kosten erfordern, da nach DGNB, 
wenn möglich ein schon erschlossenes Grundstück verlangt wird. Dadurch können 
natürlich die Grundstückskosten teurer werden, aber man spart an den 
Erschließungskosten ein. Durch die nach DGNB geforderte Lage mit guter 
Verkehrsanbindung sind auch höher Grundstückskosten zu erwarten. In der 
Kostengruppe 300 Bauwerk-Baukonstruktion sind in etwa Mehrkosten von 3 bis 5 % 
zu berücksichtigen. In der nächsten Kostengruppe, welche Bauwerk-Technische 
Anlagen enthält sowie in der Kostengruppe 600 Ausstattung und Kunstwerke muss 
man mit 0 bis 8 % zusätzliche Kosten rechnen. Zudem dürften die Baunebenkosten 
sich nicht oder nur geringfügig ändern.  
7.2 Bauherr  
Auch der Bauherr muss davon überzeugt werden, dass es sich lohnt, in solch ein 
zertifiziertes Gebäude zu investieren.  
Früher wurden nicht so viele verschiedene Gebäudetypen wie heute gebaut. 
Dadurch war eine genaue Kostenplanung möglich. Um den Bauherren genau sagen 
zu können, in welcher Höhe sich seine Kosten mit einem nach DGNB zertifizierten 
Gebäude bewegen, fehlt der Messbarkeitsansatz. Ein genauer Wert lässt sich somit 
für die Mehrkosten nicht festlegen. 
Betrachtet man die Kosten über den gesamten Lebenszyklus hinweg, wird deutlich, 
dass ein zertifiziertes Gebäude zwar höhere Baukosten hat, jedoch im Laufe der 
Jahre man diese Kosten durch die niedrigen Unterhaltskosten des Gebäudes wieder 
einspart. Die Lebendauer von Wohngebäuden in massiver Bauweise beträgt in etwa 
80 bis 100 Jahre. In der unteren Grafik ist deutlich zu sehen, dass der Punkt, ab dem 
Kosten eingespart werden, schon weit vor der Hälfte der Gebäudelebensdauer 
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erreicht wird. Aufgrund der Komplexität ist es schwierig, das messbar darzustellen. 
Der Mehrwert muss für jedes Projekt in der Vorzertifizierung nachgewiesen werden. 
 
Abbildung 5: Überblick Lebenszykluskosten 
(http://www.krines.de/Projekte/basys.pdf) 
 
Auch wenn der Bauherr anfangs mehr investieren muss, wird anhand der strengen 
Kriterien eine deutlich bessere Qualität garantiert und nachgewiesen. Weiterhin ist 
eine besser Lebens- und Wohnqualität gegeben.  
7.3 Investor  
Der consense, der internationalen Fachmesse und Kongress für nachhaltiges Bauen, 
Investieren und Betreiben zufolge ist der Markt für nachhaltige Immobilien deutlich 
gestiegen. Der Kapitalzufluss an ausländischen Investoren hat in den letzen Jahren 
deutlich zugenommen, 2010 waren es 47 %. Der Grund, dass die Nachfrage an 
nachhaltigen Immobilien steigt, ist, dass die Anleger heute über die Rendite hinaus 
wissen wollen, wie ihr Geld arbeitet.21 
Für Investoren bietet ein nach DGNB zertifiziertes Gebäude eine längere 
Vermarktungsfähigkeit, da das Gebäude durch seine Übererfüllung aller baulichen 
Anforderungen nicht so schnell an Wert verliert. Somit ist ein zertifiziertes Gebäude 
                                                           
21 Vgl. online: http://www.dgnb.de/ 
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eine sichere Investition, aber auch teurer als ein normal gebautes Gebäude. Studien 
und Umfragen von Drees & Sommer aber zeigen deutlich, dass es sich bald nicht 
mehr auszahlt, in ein nicht zertifiziertes Gebäude zu investieren. Wer also den Wert 
seiner Investition nicht so schnell verlieren möchte und wem eine sichere Investition 
wichtig ist, der sollte einem zertifizierten Gebäude den Vorrang bei der Auswahl 
geben.22 
 
                                                           
22 Vgl. online: Drees & Sommer: Marktstudie zum Thema Green Building 
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8 Schlussfolgerung 
In den voran gegangenen Erläuterungen wird sichtbar, dass für die Firma Krieger + 
Schramm eine nicht so große Umstellung mit absehbaren Kosten erforderlich ist, um 
Anforderungen des DGNB zu erfüllen. Man kann sogar sagen, dass sie schon 
unbewusst erste Schritte macht, welche in der Zertifizierung gefordert sind, bisher 
allerdings mit dem Nachteil, dass sie für die Anforderung, welche sie so schon 
erfüllen, kein Zertifikat bekommen. Dadurch verschenkt die Firma einen Teil, den sie 
mit dem Zertifikat an Gewinn bei der Vermarktung realisieren würden. Es bleibt am 
Schluss festzustellen, dass immer mehr Menschen bereit sind, in nachhaltige 
Gebäude zu investieren und sogar ein nachhaltiges Gebäude und bessere Qualität 
fordern. Wenn die Bauherrn und die Investoren bereit sind, in eine Zertifizierung zu 
investieren, ist es für die Firma Krieger + Schramm gewinnbringend. Momentan 
verfügt die Firma Krieger + Schramm bereits über Bauherren, die gern bereit sind, in 
nachhaltige Gebäude zu investieren und auch bereit sind, mehr finanzielle Mittel zu 
investieren, um Ihre Wohnung durch die Verwendung qualitativer Baumaterialien 
nachhaltiger zu bauen. Das ist zum Beispiel ersichtlich bei dem Verkauf der von der 
Firma Krieger + Schramm gebauten Passivhäuser in Frankfurt am Main oder auch 
bei dem Verkauf einiger Wohnungen. Viele Bauherren waren bereit, für zusätzliche 
Kosten aufzukommen, um bessere Qualität zu erhalten. Die genauen Kosten und 
den tatsächlichen Gewinn kann man aber erst definieren, wenn man ein Projekt 
einmal nach den normalen Anforderungen von der Firma und dasselbe Projekt 
nochmal nach den Anforderungen des DGNB kalkuliert. Dem entsprechend sollte 
umgehend die Untersuchung am Beispiel eines Neuprojektes erfolgen. Nur so kann 
eine fundierte und als Basis einer unternehmerischen Entscheidung nutzbare 
Aussage getroffen werden. Des Weiteren konnte festgestellt  werden, dass bisher 
durchgeführte Projekte im Regelfall einen guten Punktestand erreicht hätten.  
Da beim DGNB eine Vorzertifizierung in der Planungsphase möglich ist, könnte im 
Rahmen der Planung eines Neuprojektes, diese in Erwägung gezogen werden. Die 
Vorzertifizierung gibt als Ergebnis Aufschluss über das maximal zu erreichende 
Gütesiegel. Somit kann vor der Ausführung und Zertifizierung eine Einschätzung, 
Beurteilung und Entscheidung über eine Zertifizierung getroffen werden. Sollte sich 
dabei herausstellen, dass das gewünschte Ergebnis nicht erreicht werden kann, 
besteht die Möglichkeit auf eine weitere Zertifizierung zu verzichten. 
In dem unteren Bild ist eine Win-Win-Situation für alle Beteiligen bei dem Bau und 
dem Kauf eines nach DGNB zertifizierten Gebäudes ersichtlich. Ein nach DGNB 
Bewertung einer Nachhaltigkeitszertifizierung unter Berücksichtigung des 
Kerngeschäftes von Krieger + Schramm 
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zertifiziertes Gebäude hat in Deutschland und inzwischen auch im Ausland einen 
enorm hohen Stellenwert. Am Beispiel eines durch einen Investor entwickelten 
Bauprojektes im Raum Hamburg kann die Erzielung von Gewinnen belegt werden. 
Das Projekt wurde unter den Anforderungen des DGNB erstellt und konnte neben 
der deutlich besseren Vermarktungsfähigkeit ebenso einen höheren Gewinn 
erwirtschaften. Tendenziell ist gerade am Beispiel der HafenCity Hamburg 
erkennbar, das sich die Zertifizierung eines Gebäudes als Standard herausbildet.  
 




Auch die im Entwurf befindliche Normenreihe DIN EN 15643, welche sich am DGNB 
orientiert, gibt Aufschluss darüber, dass sich der Trend auch zu einem Standard 
entwickeln könnte. Dies sollte die Firma Krieger + Schramm veranlassen auch 
weiterhin und mit intensiven Bestreben den Markt des nachhaltigen Bauens zu 
ergründen und zu erschließen. Ein Marktpotenzial ist folglich erkennbar.23 
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Kriterientabelle mit Einfluss auf Projektphase  
Hauptkriteriengruppe  Kriteriengru ppe Kriterium  Projektphase  







Versauerungspotenzial  Planung 
Überdüngungspotenzial  Planung 
Wirkungen auf 
globale und lokale 
Umwelt 




























Kosten im Lebenszyklus 
Planung 
Wertentwicklung Drittverwendungsfähigkeit Planung 
Sozio -kulturelle und  




Thermischer Komfort im 
Winter 
Planung 
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Akustischer Komfort  










Funktionalität Barrierefreiheit Planung 
Flächeneffizienz Planung 
Umnutzungsfähigkeit Planung 







im Wettbewerb  
Projektentwicklung 
Kunst am Bau  Projektentwicklung 
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Prozessqualität  Qualität der Planung Qualität der 
Projektvorbereitung 
Projektentwicklung 
Integrale Planung Planung 
Optimierung und 
Komplexität der 









Voraussetzungen für eine 




























Image und Zustand von 
Standort und Quartier 
Projektentwicklung 
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